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为什么说“土地财政”是“伟大的制度创新”?*



























所没有的公共产品( 服务) 。公共产品( 服务) 是城
市土地价值的唯一来源。城市不动产的价值，说到





























润 400 元，价值 500 元免费“剩余”，就外溢成为“公
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设市场上有三个企业，A 生产产品 a，需要 b /c / f 三
个生产要素; B 生产产品 b，需要 a /c / f 三个生产要
素; C 生产产品 c，需要 a /b / f 三个生产要素; A 企业













果 ( agglomeration economic ) ———城 市 价 值 源 自 于






































































在现 代 经 济 学 看 来，城 市 根 本 就 没 有“生 产
者”，城市就是无数商业者为追求正的外部性，进而
自发集聚的结果。但在我的范式里，公共产品 ( 服












入深圳政府和刘天就 85 ∶15 分成。为了吸引香港购









深圳 经 济 特 区 从 罗 湖 启 动，规 划 建 设 一 个
0. 8km2、后来扩到 1. 1km2 的区。按当时造价至少
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正是源自于经济学对政府角色的普遍怀疑。否定





















































3%的国家( 法国 1. 0%，英国 1. 8 %，德国 2. 5%) 给
别的国家贷款，城市人口每年增长超过 3%的国家
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经大幅上升了。土地净收益从改革开放初期占土



































( Erie Canal) 的作法是，向运河经过的县收取专门的





( 1816－1860) 投资于美国运河的资金可能达到 1. 88
亿美元。各州并没有靠征税来支付这些费用，除了
从外国人那里借来的 1. 27 亿美元，几乎 3 /4( 1. 365
亿美元) 都来自国库［20］。那么联邦政府的钱从哪里
来? 戈 登 给 出 了 一 个 数 字“政 府 土 地 办 公 室
( General Land Office) 在 1832 年的土地销售总额为
250 万美元，到 1836 年这一数字达到 2500 万元”，
而同 一 年 联 邦 政 府 的 总 收 入 也 不 过 5080 万
美元［23］。
的确，“在 1790 年至 1860 年间，州政府与地方
政府共投资超过 4. 25 亿美元用于改进交通，而联邦
政府只花费了 0. 54 亿美元［24］。”但却忽视了这些基
础设施建设过程中的联邦政府的土地赠与。“从
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的土地一级市场吗? 中国城市化的土地是从老百
姓手中强征的，美国联邦政府的原始土地又是怎么
获得的? 即使在 1862 年通过《宅地法》后这么多
年，即使在对铁路、运河、公路、学校用地实行连续
多年的巨额捐赠后，美国联邦政府所拥有的土地仍





































































































































































































的月初价格为每股 96 美元，在月末仅仅为每股 80








( 到 1834 年，杰克逊基本上已经清偿了所有的国
债，这在美国的历史上是第一次) ，特别是对土地市
场投机的沉重打击。1836 年，杰克逊趁国会休会，
于 7 月 11 日签署行政命令，要求“除极个别情况外，



































地财政”概 念 就 是 他“在 一 线 调 查 发 现 并 提 出
的［30］。”虽然我没有看到原始出处，但基本可肯定这
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有时《不变替代弹性生产函数的游戏》( Games You Can Play with
CES Functions) 似乎更像本书的书名”［5］。
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Why "Land Finance" is "A Great Institutional Innovation"?
ZHAO Yanjing
【Abstract】" land finance" is not a correct academic concept as most people understand it now． It is composed of a series of rules，
such as urban land state-owned，compensation for land expropriation and relocation，state-owned land acquisition，auction and auction，
land use control，state-owned land allocation，tax-sharing system． The discussion on the historical role and the future of " land finance"
also needs to take into comprehensive consideration of the deep role of land in the capital market and money creation． The long －
standing debate on " land finance" reveals the defects of mainstream economic theories． Simply applying mainstream economics is no
longer enough to explain the great historical fact of China's economic growth． The further discussion on " land finance" should not stop
at the debate of right and wrong views，but need go deep into the theories on which different views are based，so that this discussion
will become a valuable opportunity to improve China's economics．
【Keywords】Land finance; Institutional innovation; Urbanization
